I L REG ME FI SCALE APPLI CABI LE AGLI ATTI DI CESSI ONE
I MMOBI LI ARE

Nell'anbito delle inposte indirette dovute in relazione agl

atti di spositivi a titolo oneroso di diritti reali su ben

imobili, il decreto legge 4 luglio 2006 n. 223, convertito
con | egge 4 agosto 2006 n. 248 ("Decreto Bersani") ha
i ntrodotto, due i nnovati vi principi: da un lato la nuova
det er m nazi one del l a base i mponi bile non piu genericanente
ancorata alla cd. "valutazione catastale" rispetto alla quale
[ mar gi ni di intervento correttivo in sede di successiva
verifica fiscale da parte degli Uffici delle Entrate erano
davvero esigui; dall'altro una generale sussunzione di tutti i
negozi dispositivi di diritti reali sotto |'egida del regine
del | 'i mpost a di registro, sicché anche gli atti dispositivi
posti in essere da soggetti . V. A sono tendenzial mente
desti nati ad essere consi der at i atti "I,V A ESENTI " ma
sottoposti all'inposta di registro proporzionale, in deroga a

principio general e dell'alternativita I.V. A -REG STRO posto

dall'art. 40 D.P.R 131/86 (T.U. dell'inposta di Registro).

I'L "NUOVO'" REG ME DELLA BASE | MPONI Bl LE
A) IL VALORE NORVALE DEL BENE ED |IL PRINCIPIO DELLA LIBERA
RETTI FI CABI LI TA' DElI VALORI DI CHI ARATI

In seguito al "Decreto Bersani" & stato, di fatto, rinobsso i
di sposto dell'art. 52, comm 4 del D.P.R 131/86 che inpediva
agli Uffi ci dell e Entrate gual unque rettifica dei wvalor
di chiarati in atto, a condi zione che gli stessi, fossero
risultati pari o superiori a quel "mnimni deterninato dalla
capitalizzazione dell e rendite catastali. Per ci 0, sia in
materia di “"prezzo" (dovendo essere, per gli atti soggetti ad
. V. A, di principio, il corrispettivo pagato il wvalore d
riferimento, posto che ['I.V.A, a norma dell'art. 13 D P.R
633/72, €& wun'inposta incidente sul corrispettivo pagato), sia
in materia di "valore dell'inmbile" (per gli atti soggetti ad
i mpost a di registro la tassazione e st at a, da senpre,
col l egata al valore dell'immbile in conune conmmercio, fatto
coi nci der e, per prassi, col prezzo dichiarato in atto), |le
parti coinvolte erano scevre da gual si asi ri schio de
cosi ddetto "accertamento maggi or val ore" al | orcheé guant o
di chiarato in atto coincidesse o fosse superiore al valore
(rivalutato) delle rendite catastali (o del reddito dominicale
per i terreni diversi da quelli a destinazione edificatoria)
nol tiplicati per i coefficienti fissi di legge (ai sens
dell'art. 52, comm 4 e 5 del D P.R 26 aprile 1986 n. 131),
con " unico limte dato dall'eventuale scoperta di elenenti
i nconfutabili desti nati ad evi denzi are corrispettivi non
di chiarati.

Qggi, invece, il principio generale & quello della pressoché

i bera rettificabilita, da parte degli Ufici delle Entrate,




dei valori dichiarati quando questi siano inferiori al "valore
normale del bene". La nozione di "valore normale" del bene é
i ndividuata dall'art. 14 del D.P.R 633/72 secondo cui: "per
valore normale dei beni e dei servizi si intende il prezzo o
il corrispettivo nediamente praticato per beni e servizi della
stessa specie o simlari in condizione di |ibera concorrenza e
al nmedesi no stadio di commercializzazione, nel tenpo e ne

luogo in cui €& stata effettuata |'operazione o nel tenpo e ne

luogo pilu prossim". Questo principio €& pero stato oggetto d

un parziale adeguanento, reso applicabile sia per gli atti a
regi me . V. A, sia per gli atti soggetti ad inposta d

registro, dal Provvedi nent o del I ' Agenzia delle Entrate 27
luglio 2007, in base al quale, nodificandosi i criteri - a

sensi del l a | egge 223/ 06 che aveva rettificato |'art. 54,
conmm 3 del D P.R 633/72 - per la determnazione del valore
nor mal e degl i i mobi li, essi sono stabiliti facendo
riferimento ai val ori del | ' Csservatorio del Mer cat o
I mobi | iare dell' Agenzia del Territorio.

Senonché, per gli atti soggetti al reginme |.V.A (siano ess

anche atti . V. A esenti) tale ultino criterio é& stato
di sapplicato in virta dell'avvenuta abrogazione dell'art. 54,
conma 3, secondo periodo del D.P.R 633/72, ad opera della
|l egge Comunitaria 2008 e quindi, per tali atti si & tornati a

concetto tradi zi onal e di "val ore nor mal e" qgual e sopra
esplicitato.

Si presti attenzi one, poi, al fatto che nell'anbito della
det er m nazi one della base i mponi bile assunono talvolta
rilevanza assoluta specifici nmeccani smi presuntivi che, in
effetti, applicati a talune fatti specie concrete possono
rivel arsi di dubbia giustizia. E il caso, ad esenpio de

meccani sno i ntrodotto dal conma 23-bis dell*art. 35 della
| egge 248/06, che opera per i soli atti soggetti ad I.V.A (m
non anche per quelli che, pur rientrando nel canmpo |.V. A,
siano |.V.A esenti), per il quale il valore costituente Ila
base i mponibile non pud nmai essere inferiore al valore de

fi nanzi anent o contratto per |'acquisto, pena accertanento in
capo al vendi tore (con conseguent e diritto, da parte d

quest' ul ti no, di rivalsa nei confronti dell'acquirente?), in
sede di dichiarazione annuale 1.V.A, del nmggior valore che
verra fatto coi nci dere, guant o neno, con ["inmporto de

finanzianento. Si  tratta di una presunzione che, pur essendo
"relativa" e dunque suscettibile di prova contraria da parte

del contri buente, avr a bi sogno di prove docunent al i e
document at e, cosi cone previsto dalla Ris. Agenzia delle
Entrate n. 122 del giorno 1 giugno 2007 resa rispetto ad una
specifica istanza di interpello. La norma "sanzionatoria", per

inciso, si aggiunge alla conseguenza (gia piu volte ribadita
dalle Circolari 20 aprile 2005 n. 15/E e 31 mggio 2005 n
26/E) per «cui la detrazione degli interessi passivi dei mutu
i pot ecari contratti per |'acquisto dell"'abitazione principale




sara conmisurata solo alla parte del mutuo che corrisponda a
prezzo dichiarato nella conpravendita (e ci0o vale per tutti
gli atti, sia per quelli rientranti nell"anbito I.V.A, che
per quelli che scontano |'inposta di registro).

B) LE ULTIME NOVITA IN MATERIA DI CRI TERI PER LA
DETERM NAZI ONE DELLA BASE | MPONI Bl LE

E ovVvi 0 che " incidenza di una siffatta regola sulle
contrattazioni i mobi i ari det erm na il grave ri schio d
inpedire la certezza e la definitivita della rappresentazione
delle spese da sostenere per |'acquisto e, per questa via, la
stessa certezza del diritto.

Al fine di ridurre il disagio generato da questa comune
i ncertezza e, pr obabi | ment e, al fine di circoscrivere gl
inevitabili ricorsi che il cittadino che abbia dichiarato i
vero potrebbe trovarsi a dover proporre nei confronti di un
Fi sco accertatore "sommario" di  presunte evasioni, il comm
307 della legge Finanziaria per il 2007 - conme si € detto
sopra - ha previsto |'emanazione di provvedinenti periodici
da parte della Agenzia delle Entrate, idonei a determnare
criteri utili per la individuazione del valore nornmale de
fabbricati, mat ur ando cosi |"idea di offrire conunque de
par anmetri di riferimento capaci di fissare dei wvalori d
mer cat o alla stregua dei qual i rapportare i criteri per
| " accertanmento del "valore normale" degli imobili. 1l prino
provvedinento in tal senso e stato emanato o scorso 27 luglio
2007 e pubbl i cato nella "Gazzetta Ufficiale" del 7 agosto
2007. Esso prevede la deterninazione del val ore normale
attraverso I a nol tiplicazi one del "val ore i mobiliare
unitario” (qual e determ nato senestral nente dall' Gsservatorio
del Mercato Immobiliare in riferimento a singole zone onbgenee
del territorio di ciascun Conune e diversificato a seconda
dell e di verse ti pol ogi e di i mobi | e, non necessari anent e
coi nci dente con le singole categorie catastali) per I a
superficie catastale dell'immbile, conprensiva delle nurature
i nterne ed esterne. I tutto tenendo conto di tal un
aggi ustanmenti quali la valutazione del 50% per |e nurature a
confine, del 30% per balconi, del 15% per terrazzi fino a 25
metri, del 50% per <cantine con accesso diretto e per retro-
bottega, del 25% per soffitte e cantine senza accesso diretto.
A tali dati vengono applicati dei coefficienti, in dimnuzione
0 in aunmento, nel <caso in cui |'inmobile considerato abbia
caratteristiche particol ari che facci ano, ri spettivanente,
diminuire o increnentare il suo valore nmedio. Gi Ufici delle
Entrate avranno conmunque la possibilita di rapportare i valori
cosi determ nati a tutte le informazioni indirette in loro
possesso che possano, in qgual che nodo, incidere - o0 in
dimnuzione o in aunento - rispetto ai valori considerati (ad
esenpi o per effetto di val ori det erm nati in ordine a
fabbricati simlari che siano stati oggetto di accertamenti




di venut i definitivi o] di atti negozi al i non accertati
stipulati nell"ultinmo triennio).

Tuttavi a, il provvedi nment o in discorso riguarda soltanto
fabbricati, | addove I a regol a del riferimento al "valore
normal e" degli inmmbili si applica anche ai terreni (agricol

ed edificabili).

C) LE SANZI ONI PREVI STE

Il "Decreto Bersani" ha provveduto altresi ad un inasprinmento
delle sanzioni previste per il caso di dichiarazione nmendace
del prezzo di vendita e di occultamento di corrispettivo. In
t al senso il comm 21 dell'art. 35 del richiamto decreto,
nodificando il comm 498 della |egge Finanziaria 23 dicenbre
2005 n. 266, prevede anzitutto:

a) |'applicazione delle inposte dovute per |'atto sull'intero

i mporto accertat o;
b) una sanzione pari ad un valore dal cinquanta al cento per

cento della differenza tra |'inposta dovuta e quella pagata in
base al corrispettivo dichiarato
Scatta poi | " aut onoma sanzi one, per occul tanent o d

corrispettivo, prevista dall'art. 72 del D.P.R 131/86 e
fissata nella msura dal duecento al quattrocento per cento
calcolata sulla maggiore inposta dovuta; nonché la sanzione,
prevista dall"articolo 71 dell o stesso D.P.R 131/86, per

insufficiente di chi arazi one di valore, fissata nella msura
dal cento al duecento per cento della differenza tra |'inposta
pagata e quell a dovut a.

Fer me rest ano, inoltre, l e di sposi zi oni sanzi onatorie per
onessa o] insufficiente di chiarazione dei redditi o per la
rettifica dell e di chi ar azi oni . V. A (del cedente) di cu
all"art. 1, comma 2 e 5,  conma 4, del D.Lgs. 18 dicenbre 1997
n. 471. Tali rettifiche possono essere conpiute dagli Uffic
Fi nanzi ari senza al cuna necessita di dover preventivamente
di nostrare ["inconpl etezza, falsita o i nesattezza, degl
el enent i i ndi cati nel |l e di chi ar azi oni 0o irregolarita nella

tenuta di scritture contabili.
Vi €& poi spazio, almeno nei casi piu gravi, per |'applicazione

delle norme sul reato di frode fiscale (articoli 3 e 4 de
D. Lgs. 10 mar zo 2000 n. 74) e per |'applicazione delle
sanzioni, in caso di atti soggetti ad I.V.A, delle sanzion
per onmessa o] par zi al e fatturazione. Par e, i nvece, non
applicabile la disciplina sulla dichiarazione privata falsa in
atto pubblico, in quanto la giurisprudenza ha ritenuto che la

simul azione relativa del prezzo non possa farsi rientrare tra
le dichiarazioni rilevanti ai fini del falso in atto pubblico,

in quanto |'atto non €& destinato a provare la verita in ordine
alla di chi arazi one del prezzo, nonostante |'avvertenza resa
uf ficial mente in atto dal Not ai 0 circa la gravita delle

conseguenze di una dichiarazione di prezzo falsa o inesatta.
Da ultinb ['"articolo 1, comma 164 della |egge 24 dicenbre 2007




n. 244 (Legge Fi nanzi ari a per il 2008) prevede una

responsabilita solidale (con il vendi t or e) del I " acquirente
privato di beni i mobi | i venduti da inpresa, in caso d

di chi arazi one nendace del corrispettivo dichiarato in atto e
nella fattura del vendi t ore. Tal e di sposi zione non trova
applicazionbe nel <caso di cessioni |.V.A esenti essendo stata
prevista solo per il <caso di atti per i quali deve essere
corrisposta I1'I.V.A. E prevista, a favore del cessionario, la
possibilita di una sorta di ravvedinento operoso, potendo egl

regol arizzare la sua posizione attraverso il versamento, entro
sessant a gi or ni dalla stipula dell"atto, del la maggi or e
i nposta dovuta. Analogo "ravvedinmento operoso" non €& previsto
a favore del cessionario soggetto |.V.A che era giaritenuto
responsabile solidale con il wvenditore, ai sensi dei comm 2 e

3 dell"art. 60bis del D.P.R 633/72.

D) LA PORTATA RESI DUALE  DELLA  "VALUTAZI ONE  AUTOVATI CA
CATASTALE": 1L COWA 497 DELLA LEGGE FI NANZI ARI A PER | L 2006
Ri spetto alla suesposta regola generale, secondo la quale i

valore rilevante ai fini fiscali €& dato dal "valore nornale"
degli immobili, suscettibile senpre di verifica da parte degl

Ufici, Il'art. 1, comm 497 della legge 23 dicenbre 2005 n
266 ha offerto | " opportunita, per [ soggetti contraenti
privati (con originaria esclusione, dunque, dei casi in cu

soggetto di sponent e fosse un soggetto diverso dalla persona
fisica) che ne facciano esplicita richiesta in seno all'atto,

di usufruire - ai fini della tassazione dell'atto - de
criterio del l a cd. "val ut azi one catastal e aut onati ca"
determ nata dalla noltiplicazione della rendita catastale (o,
per [ terreni, del reddito dominicale) per i coefficienti

fissi stabiliti dalla legge (1), ai sensi e con gli effetti d
cui all"articolo 52, comm 4 e 5 del D P.R 131/86 e quind

con conseguenziale inpossibilita per gli Ufici di rettificare
il valore dichiarato, a condizione che:

a) |"atto abbi a per oggetto beni imobili a destinazione
abitativa (2) e relative pertinenze;

b) | "acquirente dichiari il prezzo effettivo corrisposto per
| " acqui st o, facendo esplicita richiesta al notaio rogante d

appl i cazi one dell e al i quot e di i mposta  sul cd. "val ore
catastal e”;

c) (ovvianente) il bene oggetto dell'atto sia dotato di wuna
rendita catastale (o del reddito dominicale per i terren

pertinenziali non suscettibili di sfruttamento edificatorio)
sia pure solo "proposta" (in tal caso essendo consigliabile
conunque invocare |'applicazione dell'art. 12 1.154/88 ai fin

dell'attribuzione di rendita definitiva). Per «cui, in caso d

mancanza di rendita catastale attribuita o proposta, torna ad
applicarsi la regola generale della tassazione su di una base
i mponi bile costituita dal cd. "val ore nor mal e in comune
commer ci 0".




In ordine alla effettiva anpiezza della portata della regola

eccezi onal e post a dal succitato comma 497 sono sorti, gia
al I'"i ndomani del la sua i ntroduzi one, di versi dubbi
interpretativi.

In primo luogo si €& posto il problena di determnare se la

norma  fosse applicabile solo alle fattispecie traslative o
anche ad altre fattispecie di natura derivativo-costitutiva
(ad esempio la cessione del diritto di wusufrutto o di altri
diritti reali) e se, inoltre, |'applicabilita della norm
fosse limtata agli atti vol ont ari 0 anche agl i atti
dell "' Autorita Gudiziaria che esul ano dall a vol ont a
contrattual e privata. Sul punt o e stata anpi anent e
chiarificatrice I a Ri sol uzi one n. 141/ E dell' Agenzia delle
Entrate, resa in data 21 giugno 2007, in ordine all'interpello
di un contribuente. L'Agenzia, nel confernare che il generico
riferimento alle "cessioni” contenuto nella norma del comma
497, non puo escludere |'estensione della sua applicazione
anche ad altre fatti specie assimlabili al trasferinento,
anche se di nat ura derivativo-costitutiva, ri badi sce,
tuttavia, ["inmprescindibilita dell'intervento notarile
all'atto senza il guale non esiste un soggetto capace d
recepire |l a espressa richiesta di parte (condi zi one
inelimnabile posta dalla norma) circa la volonta di invocare
| " appl i cazi one del l a tassazi one col criterio del l a
"val ut azi one aut onmati ca" e l a conseguenzi al e obbligatoria
di chi arazi one del prezzo effettivamente corrisposto (ancorche
event ual ment e pi U el evato del val ore cat astal mente
determinato). Sicché |'applicabilita del detto conma 497 resta
esclusa in tutti i casi in cui: o ci si trovi in presenza d
scrittura private senplici, privi di autentica notarile (in
caso di scritture private autenticate, il Notaio fara nmenzione
del | "avvenuta richiesta di applicazione del comm 497 in seno
all"autentica), o] di atti diversi da quelli volontaristic
privati, cone l|a sentenza costitutiva di esecuzione in form
specifica richiesta, ex art. 2932 C C., in presenza d
i nadenpi nent o di contratto prelimnare 0 il decreto d
trasferinento in sede di espropriazi one forzata o] d
espropriazi one per pubblica utilita.

In relazione ai beni pertinenziali coinvolti dalla norma nello
stesso trattamento fiscale (quanto alla determ nazione della
base i mponi bil e) del bene princi pal e, era poi sorto i
pr obl ema di stabilire se la regola fissata dal comma 497
restasse applicabile a qualunque tipologia di beni che fossero
pertinenzial i rispetto al bene principal e oggetto d
negozi azi one e se il nunmero delle pertinenze che potessero
godere di questa speciale nodalita di tassazione dovesse, o
neno, consi der ar si [imtato. Una pri ma ri sposta a tal
probl emati che veni va, i nvero, dallo stesso tenore letterale
della norma che, riferendosi wunicanente e genericannmente alle
"pertinenze" lasciava intendere che queste potessero essere d




qual unque tipologia e non dovessero essere sottoposte a quella
[imtazione nunerica che era, i nvece, stata prevista in
materi a di agevol azi oni relative all"acquisto dell a
"abi t azi one princi pal e" (ove | ' agevol azione si estende alle
sole pertinenze riconprese nelle categorie catastali T2 - C/6
e cl 7, in ragi one di una sola pertinenza per ciascuna
categoria). Sul | ' argonent o € piu volte intervenuta |'Agenzia
dell e Entrate (si vedano a tal proposito le risposte fatte
pervenire a "Telefisco" 2006 - da "Il Sole 24 Oe" del giorno
1 febbraio 2006, nonché la Circolare n. 6/E del 13 febbraio
2006). Da wultimo, poi, senbra definitivamente chiarificatrice,
al riguardo, la Circolare della Agenzia delle Entrate n. 12/E
dell'1 mar zo 2007 I a qual e ha sancito che: "[...] la
sussi stenza del vi ncol o pertinenzial e, rendendo il bene
servente una pr oi ezi one del bene principale, consente d

attribuire alla perti nenza | a nmedesi ma nat ur a del bene
principale.", cont i nuando, poi , nel | ' af f er mazi one che: "La
sussi stenza di tale nesso [pertinenziale n.d.r.] consente d

estendere alla pertinenza | " appl i cazi one della medesim
disciplina dettata per la tipologia del fabbricato principale,
sia nell'ipotesi in cui questo e la pertinenza siano oggetto
del nedesimp atto di cessione, sia nell'ipotesi in cui i due
beni siano ceduti con atto separato.”". Con ci0 senbra ornma

definitivamente assodato che perfino wun terreno (ad eccezione
dei terreni a desti nazi one edificatoria, stante
["inapplicabilita del regi ne di val ut azi one automatica a

terreni edificabili) possa consi der ar si bene pertinenzial e
rispetto al |l ' abitazione che gode del trattamento fiscale
privilegiato del conma 497 e sot t opost o, guant o alla
determ nazione della base inponibile, al nedesinb trattanmento,
il tutto, ovvi ament e, sotto | a condi zione che il regine
pertinenziale, determnato ai sensi dell'articolo 817 CC (e
pertanto risolvibile in qgual si asi nonento per volonta de

di sponente), venga esplicitato in seno all'atto. |In relazione
al nonment o in cui pud costituirsi il vincolo pertinenziale
affinché lo stesso assuna rilevanza ai fini di cui al detto
conma 497, | ' anpi ezza del l a portata normativa consente d

ritenere che il vi ncol o possa preesistere all'atto d

trasferinento 0 essere costituito anche in seno allo stesso
atto e quindi coevenente all'acquisto. Non senbra, poi, che i

bene-pertinenza sia da trasferirsi necessari anent e i nsi ene
all'unita princi pal e, pot endo quest'ultimn avere formato
oggetto di separato atto, perfino antecedente |'entrata in
vi gore dello stesso comma 497 o potendo formare il bene-
pertinenza oggetto di un successivo separato atto che, a
condi zi one senpre che il vi ncol o pertinenzial e sia
esplicitato, verra tassato secondo le regole disposte da
conma 497 applicabili al bene principale.

Altro argonmento sul quale a lungo si €& disquisito, & se i
principio posto dal comma 497 possa applicarsi anche agli atti




di vi si onal i . Qui occorre di stinguere tra oper azi on

di vi si onal i “pure", che non prevedano, cioe, conguagli, e
di vi si oni con conguagl i o. Quant o alle prinme e intuitivo
escl udere | "applicabilita del «criterio tabellare, trattandos

di oper azi oni di nat ura di chiarativa alle qual i resta
nat ur al nent e estranea |l a portata del conma 497 che, per
espressa previ si one | etterale, rimane applicabile solo alle
"cessioni” e dunque agli atti di natura traslativo-
costitutiva. E scontato, pero, che alle divisioni cd. "pure"
possa applicarsi il limte al potere di verifica dell'A F. de

valore dichiarato dalle parti, quando esso non sia inferiore a
quello catastale rivalutato. Co6 lo si evince dal fatto che
guando il "Decreto Ber sani " ha i ntrodotto il principio
dell'irrilevanza della valutazione autonmatica catastale al d

fuori delle ipotesi contenplate dal comma 497, lo halimtato
alle sole ipotesi traslativo-costitutive di diritti reali m
non l o ha esteso alle altre fattispecie negoziali come Ila
di vi si one avente portata uni canent e di chi arati va. Il che,
peraltro, risulta confermat o nella Crcolare n. 6/E del 6
febbraio 2007 dell'Agenzia delle Entrate. Quanto, invece, alle
di vi si oni con conguaglio, la stessa Circolare, al paragrafo

1.4, poi richiamato nella Risoluzione n. 136/E del 14 giugno
2007 della stessa Agenzia delle Entrate, ha esplicitanente

previsto la possibilita di estendere |'applicabilita del comm
497 - in presenza di inmobili abitativi - anche alle division

con conguaglio. In tal <caso la norma dell'art. 34 del T.UR

stabilisce che, in presenza di assegnazioni di beni ad un
condividente il cui valore ecceda il 5%del valore della quota
di diritto allo stesso spettante, |'eccedenza dovra essere
tassata cone vendi t a, a presci ndere dal |l 'effettiva

corresponsi one del conguaglio. A tal fine diventa vantaggioso
servirsi del comm 497 affinché la tassazione dell'atto non s

appl i chi al conguaglio effetti vanente pagato, ma al valore
del | ' eccedenza dei beni (abitativi) inmobiliari attribuiti al
condi vi dent e a carico del qual e e post o il conguaglio

determ nata secondo i valori catastali del bene stesso.

E) L' AMPLI AMENTO DELLA PORTATA DEL COMVA 497

Il comma 309 della legge Finanziaria per il 2007 ha introdotto
un ulteriore anpl i ament o nel | "applicazione della fattispecie
di cui al conmma 497, prevedendo che l|a tassazione dell'atto
sulla base i mponi bile det erm nat a con la c¢d. "valutazione
aut onati ca" possa essere applicata in tutte le ipotesi d

cessione di fabbricati ad uso abitativo (e loro pertinenze),
i ndi pendentenente dalla qualita rivestita dal soggetto cedente
(e dunque anche quando quest'ultinb sia un soggetto diverso
dalla persona fidsica e cioé sia un'inpresa o una societa), in
presenza di esplicita richiesta di parte in tal senso e senpre
a condizione di dichiarare il prezzo effettivo della vendita
I tutto pur ché | "acquirente sia un soggetto non agente




nell'esercizio di inpresa, arte o professione e |'atto non sia

obbl i gatori amente soggetto ad |.V.A (cioe fatta eccezione per
i casi di vendita di beni immopbili a destinazione abitativa
vendut i dalle inprese costruttrici o restauratrici prima de

decorso del quinquennio dalla fine delle opere) na soggetto ad
i nposta di registro

Pertanto non assune pi U rilevanza la qualita di persona
fisica, o nmeno, di chi wvende, nentre conserva rilevanza, sia
l a qualita del | " acquirente, che deve essere soggetto non
agente nell'esercizio di inpresa, arte o professione, sia i

regi me di tassabilita dell"atto, che non deve essere atto
soggetto ad |.V.A anche se posto in essere da soggetto |I.V. A
(ma  fuori dai casi di applicabilita di tale inposta; ad

esenpio essendo |la cessione effettuata da inpresa diversa da
quel | a costruttrice ovvero dalla stessa inpresa costruttrice
ma decorsi cinque anni dalla ultimzione dei |avori).

F) LE SANZIONI PREVISTE IN CASO DI MENDACE DI CH ARAZI ONE DEL
CORRI SPETTI VO PATTU TO NELL' AMBI TO DELLA Rl CHI ESTA D

APPLI CAZI ONE DEL COWNVA 497

La norman  cosi come novellata dalla Finanziaria, fa salva,
tuttavia, |l a capacita di accertanento del reddito d'inpresa
(in capo al cedente) qualora venisse dichiarato, quale prezzo,
una  sonma inferiore al valore normale del bene oggetto d

negozi azi one.

Se e wvero, infatti, che non trova applicazione nel <caso in
esane I a nor ma sanzi onatori a sul | " occul t anent o d

corrispettivo di cui all'art. 72 del T.UR (paganmento da

200% al 400% della differenza tra |'inposta dovuta e quella
gia applicata, detratto |'inporto della sanzione eventual nmente
irrogata ai sensi dell'art. 71 per il caso di insufficiente
di chiarazione di valore) per |'ovvia ragione che qui, proprio
a causa della richiesta di base inmponibile forfettizzata, non
esi ste una ipotetica differenza tra "inmposta dovuta" ed
"inposta pagata", €& pur vero che - ferm ed inpregiudicati,
per | "acquirente, i benefi ci col | egati alla scelta
del | ' opzi one offerta dal conma 497 (quale |'esclusione de

controlli fiscali straordi nari di cui al conma 495 e la
di sappl i cazi one, ai sensi del comma 498, degli articoli 38,
comma 11l del D P.R 600/1973 e 52, comma | del T.U di cui a

D.P.R 131/86) (5), resta sanzionabile |I|'infedelta dei ricavi
realizzati e dichiarati dal cedente, con conseguente rettifica
della rel ativa dichiarazione dei redditi.

Una  sanzione general e resta in essere quando siano state
onmesse o0 rese dichiarazioni mendaci, non veritiere, inesatte o
inconmplete in relazione alle dichiarazioni (da rendersi nella
form della dichiarazione sostitutiva dell'atto di notorieta)

che f anno riferimento alle nodal i ta di paganent o de
corrispettivo e alla presenza, o] meno, di mediatori con
preci sazi one dell e some loro corrisposte e delle relative




nodal i ta di paganent o. In tali casi, come chiarito dalla
Crcolare Agenzia delle Entrate n. 6/E del 6 febbraio 2007,

Vi ene neno la preclusione dell'accertanento di valore e la
base inmponibile sard costituita, in sostituzione di quella
determinata dalla valutazione automatica catastale, dal valore
effettivo normale dell'immobile oggetto di negozi azi one.

LE NUOVE MODALI TA' DI TASSAZI ONE DEGLI ATTI: LA LI M TAZI ONE AL
PRI NCI Pl O DELL' ALTERNATI VI TA' | VA- REA STRO

Il secondo elemento innovativo recato dal "Decreto Bersani" é
quell o di una pr of onda revi si one del principio
dell"alternativita posto dall"articolo 40 del T.UR per i
qual e tutte Il e volte 1in cui un' operazione negoziale fosse
attratta nel regime |1.V.A, ancorché in eventuale esenzione
dal | 'i nmpost a nedesi g, |"atto avrebbe scontato |'inposta d
registro, quel |l a i potecaria e gquella catastale, non nelle
m sure propor zi onal i, ma in quelle fisse determnate dalla
| egge. Qggi , i nvece, il principio dell'alternativita
. V.A./REG STRO risulta al quanto attenuato post o che, in
rel azi one agli atti rientranti nel canpo di applicazione
dell'1.V. A, occorre di sti nguere, a seconda del | ' oggetto
dell'atto (tra quel |i aventi ad oggetto BENI | MMOBI L
STRUMENTALI e quel |i aventi ad oggetto BENI I MMOBILI A
DESTI NAZI ONE ABI TATIVA E RELATIVE PERTINENZE) e a seconda de
fatto che siano ATTI I.V.A  IMPONIBILI o ATTI 1.V.A ESENTI
Per effetto di tali distinzioni
- gli atti avent i ad oggetto beni immobili strumentali,
subi ranno un' appl i cazi one attenuat a del principio
dell'alternativita gquanto alle inposte ipotecarie e catastal
le quali saranno dovute (e nella msura conplessiva nmaggiorata
pari al 4% sia che si tratti di atti "lI.V.A inponibili", sia
che si tratti di atti "I.V.A esenti”;
- gli atti aventi ad oggetto beni immbili a destinazione
abitativa e relative pertinenze, subi ranno un' appl i cazi one
pi ena  del principio di alternativita se si tratti di atti
"1.V.A i mponi bili", mentre subi ranno una total e
di sapplicazione del principio di alternativita se si tratti d
atti "I.V.A esenti".

La tendenza fiscale attual e qui ndi e quella di attrarre
nel | " ambito del | ' i mpost a di registro, anche | e operazion

post e in essere da soggetti passivi |I.V.A Come se, alnmeno
t endenzi al nment e, il ragi onanent o del Fisco fosse quello d

elimnare gquanto piu possibile |'applicazione alle operazion

di cessi one i mobi liare | " appl i cazi one del I ' i npost a . V. A
che, essendo - alneno nornmalnmente - una cd. "partita di giro"
esclude un effettivo introito a vantaggio dello Stato, |addove
["imnmposta di registro (cosi cone quel |l a i potecaria e
cat ast al e) non rappr esent ando un esborso tributario
conpensabil e, arreca un reale arricchimento patrinmobniale alle

casse pubbliche.
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Perci o |"ambito dell e oper azi oni attual mente soggette a
regi me . V. A senbr er ebbe non sol tanto resi dual e ma
addirittura eccezionale rispetto alla regola di principio.

LE VARI ABI LI FI SCALMENTE RI LEVANTI

Le vari abi | i che in tale "guazzabuglio di norme fiscali”
di ventano rilevanti sono | e seguenti:
a) | a di ver sa natura del bene immbile oggetto dell"atto:
secondoché si tratti di beni immobili a destinazione abitativa
(che attraggono nel trattamento tributario che loro conpete
anche le eventuali pertinenze) o di beni inmmobili strunental
per natura (i beni rientranti in categorie catastali diverse
da quel | e i ndi vi duate dalla categoria "A", con esclusione
della "A/10");
b) la tipologia del soggetto cedente: secondoché si tratti d
soggetto-persona fisica, o di soggetto agente nell'esercizio
di inmpresa, arte o professione, avendo cura di individuare -
ulteriormente - se ["inpresa agente e quella che abbia
costruito o] ristrutturato ["imrobil e ovvero un'i nmpresa
di versa;
c) la "novita" o neno degli interventi di costruzione o d
ristrutturazione ef fettuati dal | 'i npresa cedente (considerato
il termine di non oltre quattro (per gli imobili strunentali)
o cinque (per gli immobili diversi da quelli strunmentali) ann
ant ecedent i l a dat a del |l " atto, per stabilire l a novita
del |l "intervento.

Gl ATTI "I.V.A I MPONIBILI"
Cone Si € accennato sopra, le ipotesi in cui |'operazione
resta assoggettata al regime 1.V.A possono definirsi ogg
"eccezionali” e sono determ nate dalla presenza di alcune
dell e vari abi | i sopra ri portate, e segnatanente: 1) dalla
presenza di un cedente soggetto passivo I|.V.A; 2) dalla
novita, o neno, dell'intervento edilizio (di costruzione o d
ristrutturazione tra quelli di cui all'art. 31, lettere c) -
d - e) della legge 5 agosto 1978 n. 457). Mentre |la variabile

determnata dalla presenza di un immpbile abitativo piuttosto
che di un imobile strunentale per natura serve esclusivanmente
a determnare la diversa tassazione (rispettivanente fissa o
proporzionale) delle inposte ipotecarie e «catastali dovute ed
il diverso termne (di cinque o quattro anni per determnare
la "novita" della realizzazione i mobiliare).

Ri percorriam quindi, anche alla luce di alcune novitda e d

al cuni chi ari menti forniti dalla Agenzia delle Entrate che,
nel frattenpo, hanno interessato |la materia, questi casi (ATTI
SOGGETTI AD 1.V.A obbligatorianente) rappresentanti eccezion

rispetto alla regola generale che vuole gli atti, o sottoposti

al regi me escl usi vo del | ' i mpost a di registro, o] - pur
ri entrando nel | ' egi da I.V.A. - |'applicazione del reginme d
esenzione dall'l.V. A
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1~ ECCEZI ONE
Atto avente ad oggetto BENI |MMOBILI AD USO ABITATIVO E LORO
PERTI NENZE venduti da inprese costruttrici o da inprese che

abbi ano effettuato interventi di restauro conservativo -
ristrutturazi one edilizia - ristrutturazione ur bani stica
(interventi di cui all'art. 31, lettere c¢), d) ed e) della
legge 5 agosto 1978 n. 457) se la vendita avviene entro 5 ann

dal l a ul timazi one dei | avori (chi unque sia il soggetto
acquirente):

in tal caso |'atto & soggetto ad 1.V.A (al 20% se abitazione
di lusso, al 4%se prim casa, al 10%negli altri casi);

mentre Vi e una piena applicazione del principio d

alternativita, e percid sara dovuta:
| MPOSTA DI REG STRO Fl SSA

| MPOSTA | POTECARI A:  FI SSA

| MPOSTA CATASTALE: FI SSA

2N ECCEZIONE (introdotta dai conmi 330 e 331 della Legge
Fi nanziaria per il 2007)

Atto avente ad oggetto BENI |MMOBILI AD USO ABITATIVO E LORO
PERTI NENZE venduti da inprese costruttrici o da inprese che

abbi ano fatto interventi di restauro conservativo -
ristrutturazi one edilizia - ristrutturazione urbani sti ca
(interventi di cui all'art. 31, lettere c), d) ed e) della
legge 5 agosto 1978 n. 457) anche se la vendita avvenga dopo
decorsi 5 anni dalla wultimazione dei lavori (chiunque siai

soggetto acquirente)

A CONDI ZI ONE CHE

1) IL BENE SIA STATO LOCATO DALL'IMPRESA CHE ABBIA FATTO |
LAVORI (di costruzione o di recupero) IN ATTUAZIONE DI Pl AN
DI EDI LI ZI A CONVENZI ONATA;

2) |L CONTRATTO DI LOCAZIONE DEVE ESSERE STATO STI PULATO ENTRO
5 ANNI DALLA ULTI MAZI ONE DEI LAVORI

3) IL CONTRATTO D LOCAZI ONEE DEVE AVERE UNA DURATA NON
| NFERI ORE A 4 ANNI ;

4) 1L CONTRATTO DI LOCAZIONE ERA |IN CORSO ALLA DATA DEL 1°
GENNAI O 2007:

in tal caso |'atto €& soggetto ad |.V.A (al 20% se abitazione
di lusso, al 4%se prim casa, al 10%negli altri casi);
mentre Vi e una pi ena appl i cazi one del principio d

alternativita, e perci 0 sara dovuta
| MPCSTA DI REG STRO FI SSA

| MPOSTA | POTECARI A:  FI SSA

| MPOSTA CATASTALE: FI SSA.

[ Sost anzi al nent e | "avvenuta | ocazione, anche precedent enent e
alla data del 1° gennaio 2007, nma nel termine di 5 anni dalla
ul ti mazi one dei lavori, determina |'irrilevanza, ai fin
del | " appl i cazi one del1"1.V. A, del fatto che | a cessi one
avvenga decorso il periodo di 5 anni dalla ultinazione de
l avori, det er m nando conunque, in presenza dei suddet ti
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presupposti, |'applicazione del regine |.V.A]

3" ECCEZI ONE

Atto avente ad oggetto BEN | MVOBILI STRUMENTALI PER NATURA
(cioé appartenenti alle categorie A 10; B, C D ed E

i ndi pendent erent e dall a loro destinazione effettiva) venduti

da inprese costruttrici o da inprese che abbiano effettuato
interventi di restauro conservativo - ristrutturazi one
edilizia - ri strutturazione ur bani stica (interventi di cu

all"art. 31, Ilettere c¢), d) ed e) della |legge 5 agosto 1978 n
457), se la vendita avviene entro 4 anni dalla ultinmazione de

lavori (chiunque sia il soggetto acquirente):

in tal caso |'atto €& soggetto ad I|.V.A (20% di solito; 10%
per i fabbricati aventi i requisiti Tupini (7) e per quell
che hanno subito interventi di ristrutturazione);

mentre non Vi e una piena applicazione del principio d

alternativita, e perci 0 sara dovuta

| MPCSTA DI REAQ STRO FI SSA

| MPCSTA | POTECARI A: 3%

| MPOSTA CATASTALE: 1%

[Come si vede le inposte ipotecarie e catastali sono dovute in
msura proporzionale e, per di piu, conplessivanente aunentate
di un punto percentual e].

4~ ECCEZI ONE
Atto avente ad oggetto BEN | MMOBILI STRUMENTALI PER NATURA

(cioe appartenenti alle categorie A 10; B, C D ed E
i ndi pendent enent e dalla loro destinazione effettiva) venduti
da imprese costruttrici o da inprese che abbiano effettuato
interventi di restauro conservativo - ristrutturazione
edilizia - ristrutturazione ur bani stica (interventi di cu

all"art. 31, Ilettere c¢), d) ed e) della |legge 5 agosto 1978 n
457), se la vendita avviene decorsi 4 anni dalla ultinmazione
dei lavori,

oppur e
atto avente ad oggetto BEN | WMMOBILI STRUMENTALI PER NATURA
venduti da inpresa diversa da quella che 1i abbia costruiti o
ristrutturati (ed, in tal caso, i ndi pendent ermrent e dall a

"novita" della costruzione o della ristrutturazione).

[In guest a i pot esi assune rilevanza, contrarianente alle
i pot esi fin qui f or mul at e, l a nat ura del soggetto che
acqui sta, a seconda che si tratti di un soggetto che puo, o
neno, detrarre |'lI.V.A pagata in sede di acquisto, il tutto
senpre in base alla tendenza della novella normativa d

ridurre guant o piu possibile i casi di assoggettabilita ad
. V. A di un atto, perfino quando la qualita del cedente,
uni tament e alla strunentalita del bene oggetto del negozio,
dovr ebber o "nat ur al ment e" riportare |"atto nel | ' al veo
dell'"I.V.A]
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Percio, in tal caso, se

A) l'acquisto viene effettuato da soggetto-persona fisica o da
ente che agisce nello svolgimento di attivita' non conmerciale
(soggetti, questi, che non pot ranno detrarre ["1.V. A
corrisposta in sede di acquisto);

oppur e se:
B) I|'acquisto viene effettuato da soggetto |.V.A che perd puo
detrarre [ . V. A in per centual e non superiore al 25%

(banche, assicurazioni, etc...):

L' ATTO E AUTOVATI CAMENTE ~ ASSOGGETTATO  AD 1. V. A, SENZA
BISOGNO DI ALCUNA DI CH ARAZI ONE VO ONTARISTICA IN TAL SENSO DA
PARTE DEL CEDENTE, ESSENDO OBBLIGATORIA E NON DEROCGABILE LA
PREVI SI ONE DI ASSOGGETTAMENTO AD [ . V. A

[Co che Si rende necessari o, tuttavia, e |'inserinento
nell'atto di una di chi arazione dell'acquirente volta a far
rilevare: nel caso sub "A)", <che |'acquirente & persona fisica
che non agisce nell'esercizio di inpresa, arte o professione

oppure che si tratti di acquirente persona giuridica-ente che
non agisce nella sfera della propria attivita comrerciale; ne
caso sub "B)" <che trattasi di acquirente-persona giuridica la
quale potra dedurre I'I.V.A, ma in percentuale non superiore
al 25%

se, invece

C |'acquisto viene effettuato da soggetto che puo detrarre |’
I.V.A. in msura superiore al 25%

eccezi onal ment e |"atto (purché abbia senpre ad oggetto ben

i mobili strunmentali per natura) € ugualmente assoggettato ad
. V. A qual ora nell"atto sia contenuta una esplicita
di chi arazi one di opzi one formul ata dal cedente per
| " assoggettament o dell'atto al regi me I.V.A. e vi sia la
di chi ar azi one, effettuata dal cessi onari o, relativa alla
propria percentual e di detraibilita dell'l.V.A superiore a

25%

[La suddetta opzione, tuttavia, non pud essere manifestata (e,

pertant o, |"atto sara da considerarsi "I.V.A  ESENTE', con
appl i cazi one del | 'i nmpost a nor mal e di registro del 7%
i potecaria del 3% e catastale dell'1% nel <caso in cui s
tratti di beni per i quali il wvenditore, al nmonmento de
proprio acqui st o, non ha potuto detrarre |'intera inposta
. V. A corri sposta, ai sensi dell"articolo 10, punto 27-

qui nquies D.P.R 633/72).
Cone si vede, nel <caso sub "CO" torna ad essere rilevante i
soggetto acquirente (deve, infatti, trattarsi di soggetto che
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pudo detrarre |'I.V.A in msura superiore al 25% altrinenti

["atto sar ebbe aut omat i canment e assoggettato ad l.V.A') ed
occorre che nell'atto venga esplicitata dal cedente la scelta
del | ' opzione per |'applicazione del regime |.V.A Tale opzione
vale esclusivamente per |e cessioni oggetto dell'atto na non
vi ncol a il regi me fiscale di event ual i altre cession

precedenti o future, estranee all'atto. In mancanza di tale
di chi arazi one di opzi one, guando ammssibile, |'atto resta

I.V.A. esente e sara dovuta |la normale inposta proporzionale
di registro (7%, ipotecaria (3%, catastale (19%]

Nei precitati casi sub "A" e sub "B)", nonché nel caso sub
"Q" (ma  solo in presenza di dichiarazione di opzione de
cedente per |'applicazione del regime |1.V.A, ove possibile)
|"atto scontera |'inposta I|.V.A nella msura di |egge, nentre
non Vi e una pi ena appl i cazi one del principio d

alternativita, e perci 0 sara dovuta

| MPCSTA DI REG STRO FI SSA
| MPCSTA | POTECARI A: 3%
| MPOCSTA CATASTALE: 1%

[come si vede, anche in questo caso, |e inposte ipotecarie e
catastali sono dovute in msura proporzionale e, per di piu
ancor a una  volta, conpl essi vanent e aunent at e di un punto

per cent ual e] .

57 ECCEZI ONE

Atto avent e ad oggetto CESSIONI DI  AREE ED FICABILI (tal
risultanti secondo lo strument o ur bani stico adottato da
Conmune, i ndi pendent enent e dal | ' approvazione regionale o dalla
presenza di strunenti attuativi) se effettuate da soggetti
passivi |.V. A

In tal caso |'atto sconta |'inposta |.V.A (nella nisura de
20% con applicazione piena del principio di alternativita,
i ndi pendent ermrent e dall a qualita del soggetto acquirente, e

perci 0 sara dovuta:

| MPOSTA DI REG STRO. FI SSA
| MPOSTA | POTECARI A:  FI SSA
| MPOSTA CATASTALE: FlI SSA.

[Tutte le altre ipotesi che prinma della Novella rientravano
nel regime 1.V.A sono - a seguito delle nodifiche apportate
all*art. 10, comm 8, 8 bis, 8 ter D P.R 633/1972 dall"'art.
35, conma 8° della |egge 248/2006 - oggi da considerars

"I.V.A ESENTI " nma - contrariamente al passato - scontano,
almeno di solito, I'inposta di registro in nmsura non fissa ma

proporzionale e |le inposte ipotecarie e catastali anch' esse in
m sura proporzional e.
@i atti coinvolgenti esclusivamente soggetti privati, invece,
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sono rimasti immdificati, continuando a scontare |'inposta d
registro, ["imnmposta i potecaria e quel |l a cat ast al e, nell e
i dentiche precedenti misure.]

I'L PRI NCI Pl O DEL REVERSE CHARGE

Quando, in presenza di cessione di beni immbili strunental
non suscettibili di di versa desti nazi one, ["atto venga
assoggettato ad . V. A per effetto della dichiarazione d
opzione |.V.A effettuata dal cedente (ipotesi fornmulata alla
lettera "c)" della superiore considerata 4~ eccezione) i
Decreto del Mnistero dell'Economia e delle Finanze del 25
nmaggi o 2007, entrato in vigore il giorno 1 ottobre 2007,
nodifica ed integra |'art. 17 del D.P.R 633/72, sancendo che,
|"obbligo di versare |'I.V.A all'Erario, si pone direttamente
in capo al cessionario il quale, in luogo del versanento
dell'"inposta nelle mani del cedente, che poi avrebbe dovuto
versarla a sua volta all'Erario, €& obbligato egli stesso a
versanento diretto dell'inposta dovuta.

In conseguenza di <ci06, il <cedente avra |'obbligo di enettere
fattura ad |.V.A zero, nmentre il cessionario provvedera ad
i ntegrare mat eri al ment e la fattura, i ntroducendo |'aliquota
. V. A dovut a e | " ammont ar e dell"1.V. A st essa che edgl
versera direttanmente all'Erario.

Quest o meccani sno di inversione contabile ("REVERSE CHARGE")
non trova applicazi one:

- quando |l a cessione e effettuata a favore di privati;

- guando la cessione €& assoggettata ad |.V.A mm non per
effetto della dichiarazione di opzione;

- quando la cessione abbia per oggetto beni imobili divers

da quelli strumentali per natura;

- guando la cessione (chiunque sia |'acquirente) abbia per
oggetto fabbricati non ancora ul timti (i quali, invece,
subi ranno | " appl i cazi one delI"1.V. A ordinaria nella msura
del 20% con inposta di registro, ipotecaria e catastale in

msura fissa) esclusi dall'anbito applicativo dell'art. 10, n

8-bis e 8-ter del D.P.R 633/1972.

[ regi me del REVERSE CHARGE & stato esteso, ad opera
dell"art. 1, comm 156 della |legge 24 dicenbre 2007 n. 244, a
far data dal giorno 1 nmarzo 2008, alle ipotesi di VEND TA D

BENE STRUMENTALE PER NATURA - DA PARTE DI | MPRESA - A FAVORE
DI SOGGETTO CHE DETRAE L'I.V. A ANCHE IN MSURA PARI O
| NFERI ORE AL 25% (i potesi, guest a, prim attratta
automaticamente al regine |.V.A ordinario) (a condizione che
non si tratti di cessione di immbili strunentali effettuata,
nei 4 anni dalla ultimazione dei lavori, da parte dell'inpresa
che abbia costruito o ristrutturato gli immobili oggetto d

vendita).

Il monento inpositivo coincide, di regola, con |'atto. Se i
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pagament o e avvenut o prima del |l " atto, con conseguenzi al e
enmi ssione della fattura al nonmento dell'avvenuto paganento, i

meccani snbo del "Reverse Charge" si applichera a quel nonento.
Se |la fattura é& stata enessa, con addebito di |.V.A da parte
del vendi tore (che in tal mdo ha nmanifestato "per facta
concl udenti a" |l a propria volonta di assoggettare |'atto a

regi me I.V.A), in dat a antecedente all'entrata in vigore
del | ' obbl i go di i nversi one cont abil e, ovvi ament e, non S

applichera tale reginme contabile per [|'I.V.A gia corrisposta

ed esposta in fattura.

I L REG ME DELLE PLUSVALENZE PER LE QUALI E PGOSSI BI LE
CCORRI SPONDERE | MPOSTA SOSTI TUTI VA AL 20%

L' ARTICOLO 1 COWMVA 496 LEGGE 23 DICEMBRE 2005 N 266 (LEGGE
FI NANZI ARIA  PER IL 2006) ha istituito la possibilita d

corrispondere un' i npost a sostitutiva del 12, 50% sulle
pl usval enze lucrate tra |'acquisto e la rivendita a condizione
che:

1) il venditore tenuto a pagare la plusval enza DEVE ESSERE UN
SOGGETTO NON  AGENTE  NELL'ESERCIZIO DI IMPRESA - ARTE O
PROFESSI ONE

2) non €& rilevante la tipologia di bene (beni acquistati o
costruiti da non piu di cinque anni; terreni non suscettibil
di utilizzazione edificatori a; terreni edificabili anche se
acqui stati da oltre cinque anni ed anche se acquistati in
forza di successione o donazione);

3) non deve trattarsi di beni imobili urbani che, per la
nmaggi or parte del peri odo intercorso tra |'acquisto e Ila

vendita, si ano stati adi bi ti ad ABI TAZI ONE PRI NCl PALE DEL
CEDENTE O DEI PROPRI FAM LI ARI ENTRO | L TERZO GRADO) ;

4) il titolo di provenienza non deve essere una successione o
una donazione (nel qualcaso non si pagano plusval enze, a neno
che non Si tratti di terreni edificabili per i quali Ila
pl usval enza e dovuta, anche col regine sostitutivo, in ogn
caso);

5) il titolo di provenienza non deve essere ultraquingquennale
(a nmeno che non si tratti di terreni edificabili nel qualcaso
l a pl usval enza va pagata, anche col reginme sostitutivo, nma
anche guando il titolo di acquisto € ultraquinquennale ed
anche quando il titolo di acquisto sia una donazione o0 una

successi one) ;

6) | a cessione deve avvenire a titol o oneroso;

7) occorre una richiesta apposita del cedente nell'atto d
cessi one.

IL DECRETO LEGGE 4 LUGLIO 2006 N. 223 CONVERTI TO DALLA LEGCE 4
AGOSTO 2006 N. 248

ha mantenuto il regine sostitutivo sulle plusvalenze ma con |la
seguent e nodifica:
* la tassazione sulla plusvalenza €& dovuta anche quando i
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titolo di acquisto sia wuna donazione (qualunque sia il bene
oggetto del la cessione, e non solo in presenza di terren

edificabili) allorquando TRA L'ACQUI STO DA PARTE DEL DONANTE E
LA CESSIONE DA PARTE DEL DONATARIO NON SIANO DECORSI PIU D

Cl NQUE ANNI

[In pratica per valutare il decorso del tenpo rilevante a

fini dell"applicazione, o neno, della plusvalenza si deve far
riferimento alla data dell'acquisto del donante].

DECRETO LEGGE 3 OITOBRE 2006 N. 262 CONVERTI TO DALLA LEGGE 24
NOVEMBRE 2006 N. 286

ha mantenuto il regime sostitutivo sulle plusvalenze ma con |a
seguente ulteriore nodifica:

* |'inposta sostitutiva dovuta sulla plusvalenza viene elevata
al 20%

ARTICOLO UNICO COVMWA 310 DELLA LEGEE 27 DI CEMBRE 2006 N. 296
(LEGGE FI NANZI ARI A PER |I'L 2007)

ha mantenuto il regine sostitutivo sulle plusvalenze ma con |la
seguente ulteriore nodifica:

* non € piu applicabile |'inposta sostitutiva alle plusval enze
generate in caso di cessioni di terreni edificabili (in ta

caso sulle plusvalenze saranno pagate |e ordinarie aliquote in
sede di dichiarazione dei redditi annuale).

L' ARTICOLO 1, COWA 91 DELLA LEGGE 24 DICEMBRE 2007 N. 244
(LEGGE FI NANZI ARI A PER | L 2008)

ha prorogato l a possibilita SOLO PER LE PERSONE FI SICHE
SCCI ETA' SEMPLICI ED ENTI NON COWERCIALI, di rideternminare i

val ore dei terreni edi ficabili e a destinazione agricola
(nonché il wvalore delle partecipazioni sociali) posseduti alla
data del prinmb gennaio 2008 (al fine di elevare il valore d

partenza per il calcolo delle plusvalenze in sede di vendita,
e qui ndi di ridurre le plusvalenze tassabili) mediante una
peri zi a gi urata di stima (redatta da un ingegnere, da un
architetto, da un geonetra, da un dottore agrononp, da un
agr ot ecni co, da un perito agrario, da un perito industriale

edile) da redigere ed asseverare prima dell'atto di vendita e
conunque PRIMA DEL 30 G UGNO 2008 che stabilisca il val ore del
terreno alla data del PRI MO GENNAI O 2008, a condi zi one che:

- sul val ore di perizia venga corrisposta un'inposta
sostitutiva pari al 4% rateizzabile in tre rate annuali d

pari inmporto a partire dal 30 giugno 2008;

- il valore di perizia (aunentato delle spese della perizia
stessa) venga assunto cone valore norrmale mninmo ai fini delle

imposte di registro, ipotecarie e catastali, citando in atto
la perizia ed il valore periziato.

PERTANTO 0.CC] IL REGME D | MPOSTA  SOSTI TUTIVO  SULLE
PLUSVALENZE E REGOLATO NEL MODO SEGUENTE

E possi bil e corrispondere un'inposta sostitutiva del 20%

sulle pl usval enze generate in presenza di cessioni a titolo
oner 0so:
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a) effettuate da soggetti che non agiscono nell'esercizio d
i mpresa, arte o professione;

b) quando la cessione viene effettuata non oltre il decorso
del peri odo di 5 anni dal titolo di acquisto o dalla
costruzi one;

c) avent i ad oggetto beni immobili di qualsiasi specie e
nat ura (escl usi i terreni a destinazione edificatoria e |le
unita imobiliari urbane che per l|a nmaggior parte del temnpo
tra " acqui sto e l a rivendita siano state adibite ad

abitazione principale del <cedente o dei suoi faniliari entro
il terzo grado di parentel a);

d) il cui titolo di acquisto non sia costituito da successione
ereditaria (altrinenti ["inmposta sulla pl usval enza non e
dovut a) ;

e) anche se il titolo di acquisto sia costituito da una
donazione (ma purché tra |'acquisto da parte del donante e la

cessione da parte del donatario sia intercorso un periodo d
tempo pari o inferiore a 5 anni) [In tal caso si assune cone
VALORE INIZIALE IL COSTO DI ACQUI STO O DI COSTRUZI ONE | N CAPO
AL DONANTE] ;

f) vi sia wun'esplicita richiesta del cedente in seno all'atto
di cessione.

[Al valore iniziale, costituito dal costo di costruzione o d
acqui st o, e possi bil e aggi ungere tutti i costi relativ
all'acquisto (conprese l e spese notarili e le spese per
i nposte dovute e corrisposte in sede di acquisizione)].

APPENDI CE

ALCUNI CHI ARI MENTI SULLE NOVI TA' | NTRODOTTE DALLA RI FORVA
I N RELAZI ONE ALLA TASSAZI ONE DEGLI ATTI

A LE MSURE DELLE |IMPOSTE |IPOTECARIE E  CATASTALI E

DELL' | MPOSTA Dl REGQ STRO NELLA CESSI ONE Dl | MMOBI L
STRUMENTALI

La rilevanza del l a nat ur a strunent al e del bene i nci da
sull"ammontare dell' inposta ipotecaria dovuta, che & del 3%
(e dunque dovuta in misura maggiore di un punto rispetto a
passat o), oltre la solita inposta catastale pari all'1l% e
sull"inposta di registro, dovuta in msura fissa.

@] Si e donandat o, al proposito, se |'applicazione della
nmaggi or e i nposta ipotecaria (3% anziché 2% e |'applicazione
dell"inmposta di registro in msura fissa, fosse da ricollegare
unicamente alla tipologia immpbiliare considerata o se, perché
Si avessero appl i cazi oni tributarie in tale msura, fosse
necessari o anche il ri corso del pr esuppost o dat o dall a
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sussunzi one dell"atto nel canpo di applicazione dell'l.V. A,
ai sensi dell"articolo 1 D.P.R 633/1972 (indipendentenente

che si tratti, poi, di atti soggetti ad I.V.A , oppure di atti
"I.V.A. esenti"), e cioé fosse necessaria la presenza di un
soggetto passivo |.V.A agente in qualita di cedente. In altr
termni, qgual or a |"atto avente ad oggetto beni i mobi l
strunentali fosse posto in essere da un soggetto estraneo a
canpo di appl i cazi one dell"1.V. A (una persona fisica non
agente nell'esercizio di inpresa, arte o professione), il solo
fatto che oggetto dell"atto sia un bene strunentale per
nat ur a, giustifica, sol o per guest o, | " appl i cazi one
del | 'i nmpost a i potecaria nella msura naggiorata del tre per
cento e determina |'applicazione dell'inposta di registro in
m sura fissa?

In effetti una prima risposta a tale quesito poteva gia
ri cavarsi dal l a pri ma Circol are esplicativa emanata dalla

Agenzia delle Entrate in data 4 agosto 2006, I|a nunero 27/E,
la quale €& chiara nel ribadire che le nodifiche Ilegislative

alla tariffa i nerente l e i mpost e i potecarie e catastali
nonché |"inmposta di registro, riguardano solo le ipotesi d
cessioni imobiliari effettuate nel canmpo di applicazione de

regime |.V.A, ancorché |I.V.A esenti.

Per ri spondere, tuttavia, con argomentazioni piu tecniche a

guesito occorre consi derare di stintamente | a probl ematica
delle inmposte ipotecarie rispetto a quella inerente |'inposta
di registro.

Quant o all"inposta ipotecaria, il riferimento normati vo é
all'art. 1-bis della tariffa al | egat a al D. Lgs. 347/ 90
introdotto dall'art. 10-bis del D L. 223/06, convertito nella
|l egge 248/06. Il nuovo art. 1-bis individua |le fattispecie per
le quali €& dovuta |'inposta ipotecaria nella maggiorata m sura
del 3% (anzi cheé del 2% facendo riferimento  si al
trasferinento di beni immobili strumentali (in assenza della
Cui caratteristica, quindi, tornano ad applicarsi |e inposte
i potecarie nel | a m sura ordi nari a), na non a gual si as

trasferinento di detti beni , bensi al trasferinento che
rientri nelle disposizioni di cui all'"art. 10, | comm, n. 8-
ter del D.P.R 633/ 1972. Quest a di sposi zi one prevede
| ' esenzi one dal paganento dell'inposta I.V.A. - di regola -
per [ fabbricati strunent al i per natura, disponendo, ne

cont enpo, talune eccezioni quando ricorrano talune condizion

in presenza del l e quali |'operazione diventa inponibile a

fini I.V.A. Sicché la disposizione da ultim considerata fa
riferimento alle sole oper azi oni che rientrano nel canpo
dell'1.V. A, in guant o poste in essere da soggetti che
agi scono nel |l ' esercizio di i npresa, arte o] pr of essi one
(i ndi pendent ement e poi dal fatto che |'operazione sia |I|.V.A
i mponi bile o I.V.A esente), mm non tratta delle operazion

che, pur coi nvol gendo beni inmmobili strunentali, siano poste
in essere da soggetto privato, la cui attivita &, peraltro,
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del tutto estranea alle disposizioni di cui al D.P.R 633/1972

(cd. legge I.V.A). La conclusione, quindi, non puo che essere
nel senso che, affinché |'operazione debba scontare |'inposta
i potecaria nella misura nmmggiorata del 3% non basta che abbia
ad oggetto un bene imobile strunentale, nmm che - inoltre - la

stessa sia posta in essere da un soggetto passivo |I.V.A , cioé
si tratti di un'operazione effettuata da un soggetto cedente
che abbia agito nell'esercizio di inpresa, arte o professione.
Quanto all'imposta di registro, occorre dire che il principio
di alternativita di cui all'art. 40 del T.UR nonrisulta in
al cun nodo derogato per quanto attiene alle operazioni che
siano |.V.A inponibili. Per |e operazioni che, pur ricadendo
nell ' anmbito dell'1.V. A, siano, invece, "I.V.A esenti", gia
la Circolare Assonine n. 36 del 3 agosto 2006 si era espressa
nel senso del | " applicabilita della detta inposta in msura
fissa, senmpre in ossequio al principio dell'alternativita. De
che Si ritrova conferma, sia nella Circolare Agenzia delle
Entrate n. 27/E in data 4 agosto 2006 ed ulteriore conferna
sia pure indiretta, nella Risoluzione del I ' Agenzia delle
Entrate n. 170/E del 13 luglio 2007. La Risoluzione, che s
occupa - invero - di un caso specifico estraneo alla nostra
probl ematica (6), af ferma che le cessioni relative a ben
strunental i effettuate da un soggetto . V. A, rientrano
nell'ambito dell'art. 10, conmma I, n. 8-ter del D.P.R 633/72
e prosegue affermando che, per il principio di alternativita
. V.A. -Registro di cui all'art. 40 del T.UR, atali cession
si applica |'inposta di registro in msura fissa. Ora, cone
abbiamb sopra visto, nelle disposizioni di cui al citato art.
10, comm |, n. 8-ter del D PR 633/72 rientrano tutti gli
atti che si svolgano in anbito I|.V.A, senza distinzioni tra
atti "IV A imponibili" ed atti "I.V.A esenti". Pertanto,
per il principio del l a transitorieta, anche se non
espressament e specificato, |e conclusioni del riportato passo
della succitata Ri sol uzi one non possono che conportare
|"af fermazione che |'inposta di registro & senpre fissa negl
atti che: a) abbiano per oggetto beni imobili strunmentali; b)
siano stati posti da soggetti che agiscano in anbito I.V.A,
essendo qui ndi il principio di alternativita derogato, in
presenza di beni immobili strunmentali, solo in relazione alle
i mpost e i potecarie e catastali, ma non in rel azi one
all"inmposta di registro

Per ci 0, in conclusione, |'atto dispositivo avente ad oggetto
la cessione di un bene strunmentale effettuato da un soggetto
la cui attivitd esula dal canpo di applicazione dell'l.V.A
(sostanzi al mrente il caso del soggetto non agente
nell ' esercizio di i npresa, arte o] prof essione), determ na
| " appl i cazi one dell e i mpost e i potecarie e catastali nelle
m sure ordinarie (rispettivamente del 2% e dell'1%, nentre
[ "imnmposta di registro e dovut a in m sura pr opor zi onal e
(mancando ovvi anment e il pr esuppost o per |'applicazione de
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principio di alternativita).

B) IL PROBLEMA DELLA TASSAZIONE DELLE PERTINENZE DI | MMOBILI A
DESTI NAZI ONE ABI TATI VA

Il regi me di pertinenzialita di un bene rileva, ai fin

fiscali, alla l uce delle novita introdotte dalla 1egge 23
dicenbre 2005 n. 266 (Finanziaria per il 2006) prima, e de

"Decreto Ber sani " e dell e sue successi ve nodi fi che ed
i ntegrazioni, poi, in relazione a tre ordini di fattispecie:

a) ai fini della applicazione alla pertinenza del nedesino
trattanento agevolato riservato al bene principale, in caso d

acqui sto per il qual e venga invocata |'applicazione delle
agevol azi oni per |'abitazione principale;

b) ai fini del | ' appl i cazi one al bene- perti nenza (non
abitativo) dello stesso trattamento tributario applicabile a

bene princi pal e (di nat ur a abitativa) in presenza delle

condi zioni previste dall'articolo 1, comma 497 della |egge 23
di cembre 2005 n. 266;
c) ai fini della problematica della tassazione delle cession

effettuate da soggetto passi vo . V. A di beni i mobi |
strunental i costituenti pertinenza di inmmbili a destinazione
abitativa.

Partendo dalla considerazione di quest'ultinma fattispecie, che
nel t emrpo aveva creato [ maggi ori  dubbi applicativi, Ila
sol uzi one del problema trova oggi esplicita definizione ne

contenuto del paragrafo 2 della Circolare della Agenzia delle
Entrate n. 12/E dell'l marzo 2007. La Circolare, pur facendo

esplicito riferimento ai soli beni pertinenziali rientranti
nell e categorie catastali cl2 e C6, afferma |'inportante
principio secondo «cui: "Si deve ritenere che I|la sussistenza
del vi ncol o pertinenzi al e, rendendo il bene servente una
pr oi ezi one del bene principale, consente di attribuire alla
perti nenza l a nmedesi ma natura del bene principale" sicche,
continua la GCircolare: "La sussistenza di tale nesso consente
di attribuire alla pertinenza |'applicazione della nedesina
di sci plina dettata per I a ti pol ogi a del fabbricato
principale.". La Crcol are st essa, poi, consente che tale
trattanmento analogo al bene principale possa essere riservato
alla pertinenza, non solo quando questa form oggetto de

medesimo atto di acquisto del bene principale, ma anche quando
form oggetto di separato e successivo atto di acquisto, con
la sola raccomandazione che il vincolo pertinenziale venga, in
ogni caso, esplicitato nell'atto di acquisto. La conseguenza
di tali assunti & <che, in regime |.V.A (indipendentenente
dall a consi der azi one che |"atto sia "I.V.A inmponibile" o
"I.V.A esente") Il a cessi one di un bene strunental e
costituente perti nenza di un bene principale a destinazione
abitativa escl ude | " appl i cazi one delle inmposte ipotecarie e
catastal i nel | a msura tipicanente prevista per [ beni
strunent al i ri spettivanente del 3% e dell1'1% ed anche
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| "applicazione dell'inposta di registro in msura fissa, fernmo
rest ando, ovvi anent e, | aut onoma rilevanza fiscale
del | ' oper azi one avente ad oggetto l a pertinenza (rispetto
al | ' operazi one avente ad oggetto il bene principale) per Ila
qual e devono essere verificati i presupposti soggettivi ed
oggettivi che det er m nano ["inmponibilita dell1'1.V. A o]
| "applicabilita del regime di esenzione dall'l.V. A

[ dubbi o di dover applicare, nelle cessioni effettuate da
soggetto passivo I|.V.A, ai beni costituenti pertinenza di un
i mobi | e a destinazione abitativa lo stesso trattamento
fiscale nor mal ment e riservato ai beni strumentali in quanto
tali (sostanzi al mrente i mposta ipotecaria elevata al 3% era
aval l ato dal di scusso concetto definitorio di "bene
strunental e". La posizione assunta, al riguardo, dalla Agenzia
delle Entrate nella Circolare n. 27/E del 4 agosto 2006 era
stata pi uttosto rigida, facendo escl usi vanent e riferimento
alle categorie catastal i di appart enenza del bene. In
conseguenza  di ci0 veniva dichiarato "strunentale" qualsias
bene che, a prescindere dalla sua effettiva destinazione e
dal|'effettivo utilizzo, fose diverso dall'inmmbile abitativo
Di conseguenza venivano ad essere considerati strunentali
beni appartenenti alla categoria "A/10" o appartenenti ad
altra cat egori a, conungque di ver sa dalla categoria "A'. La
rigida posi zi one assunta dava percio piena giustificazione a
quegl i Uf fici dell e Entrate che Si erano ostinati a
consi derare assorbiti nella tassazione riservata ai ben
imobili strumentali anche tutti i beni, diversi da quelli a
dest i nazi one abitativa, che fossero acqui stati qual
pertinenze di immobili a destinazione abitativa, con l|a sola
eccezi one relativa al caso di acquisto di pertinenza (non
abitativa) costituita da un C2 o da un C/6 acquistata,
uni t anent e ad un bene imobile abitativo, e giustificata,
i nvero con strani cont or si oni sm | ogi ci, in anal ogi a
al | * agevol azi one pertinenzial e concessa in caso di acquisto
della prima casa e quindi linmtata ad una sola pertinenza per
ci ascuna categoria considerata dalle agevol azi oni "prim
casa".

Il criterio suggerito, in prima istanza, dalla Agenzia delle
Entrate non appariva del tutto corretto, post o che la
cl assi ficazi one catastal e non pud essere senpre e comunque
indice di strunentalita di un bene. Oa, certamente, vi sono

del l e categorie catastal i che individuano la strumentalita
senza temm di snentita (si  pensi ai fabbricati riconpres
nella categoria D1 e D2), m per altre categorie catastali
|"effettiva strumentalita va verificata anche nel caso

concreto. Percid la distinzione non pud essere fatta, cosa che
Il a Circolare 27/E succitata aveva fatto, tra fabbricati a

desti nazi one abitativa, da un lato, e fabbricati diversi,
dall"altro, essendo invece preferibile ammettere wuna diversa
classificazione: da una parte i fabbricati strumentali tali in
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di ver sanent e ut i
fabbricati st runent
effettivo utilizzo (strunentalit
rientranti in wuna delle categor
(con esclusione della A/10); da
destinazione abitativa e gl
considerati strunentali né per n
di un utilizzo di verso da
d'inpresa), ne per desti nazi on
destinati all'attivita d'inpresa).
La soluzione da ultinop offerta
la Circolare dell'1 marzo wu.s.
anche la questione relativa alla
della pertinenza per la quale p
di tassazione previsto per il b
infatti, nel | " assumnere il pr
perti nenze in anal ogi a al S
princi pal e, non fa al cun rif
numeri ca del l e pertinenze ch
trattamento, di ver sanent e da c
agevol azi oni "prim casa" dove
essere estesa anche alle pertine
pertinenza per ciascuna categor
norma agevolativa. Da wultinb un
dalla Risoluzione Agenzia delle
2007 la quale dichiara applic
giunta la Crcolare n. 12/E in
del | "acquisto delle pertinenze, n
alla seconda pertinenza (pur
categoria della prinma) senza a
nuneriche di sorta.

La rilevanza del reginme pertine
detto, non va confuso con il r
fine del | " appl i cazi one del l e
| "acqui sto del | ' abi t azi one
definite "agevol azi oni prim

| ' agevol azi one e ri servata
pertinenziali segnat anent e,
sole categorie 2 c 6
regi me pertinenzial e non
con l a successiva vendita del
civilisticanente consentito i nve
pena |a decadenza, relativanente
agevol azi oni godut e qual or a
pertinenzial e, attraverso la v
avvi ene prima del decorso de
contrario, nel caso del wvinco
fine di onpbgenei zzar e il tra
dell a perti nenza a quello de

stesso €& liberanente risolvibile

non
[

quant o
nat ura),

p
ca

a
a7
potra

e,
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lizzabil
al i t al

(strunmentalita
resi per il loro
a per dest i nazi one), tutti
e diverse dalla categoria "A"
|"altra parte i fabbricati a
che non possono essere
atura (in quanto suscettibil
quel l o i nerente ["attivita
(perché non effettivanente

per

e

dalla Agenzia delle Entrate con
serve, inoltre, a risolvere
presunta |imtazione nunerica
ud applicarsi |0 stesso regine
ene principale. La Circolare,
nci pi o di tassazi one dell e
stema di tassazione del bene
erimento ad una |imtazione
e possono godere di tale
0 che avviene in materia d
, i nvece, |'agevol azione pud
nze, nmm in ragione di una sola
a catastale considerata dalla
conforto in tal senso deriva
Entrate n. 139/E del 20 giugno
abili le conclusioni cui era
ordine al trattamento fiscale
on solo alla prim, nma anche
appartenendo essa alla stessa
cun riferinento a Ilimtazion

nziale di cui sin qui si &
egime pertinenziale rilevante a
agevol azi oni fiscali per
rincipal e (piu conunenent e
sa"). In quel caso, infatti,
sol o ad al cune tipol ogi e
le tipologie rientranti nelle
ed inoltre in quel caso i
essere |iberamente interrotto
sola pertinenza, cosi conme
dall"articolo 818 CC
alla sola pertinenza, dalle
la cessazione del vincol o
endita del bene secondari o,
qui nquenni o dall"'acquisto. Al
o pertinenziale costituito a
ttanento fiscale dell'acquisto
bene principale, il vincolo
a volonta del titolare. Cosi

a
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cone altrettanto puo dirsi per il regime pertinenziale che

venga i nstaurato ed esplicitato nell'atto al fine d

consentire | " appl i cazi one (eccezionale) anche alle pertinenze
(e, ancora una volta, senza |imtazioni di nunero) de

particol are regime fiscale relativo alla determnazione della
base i mponi bile ai sensi del comma 497 dell'articolo unico
del l a Legge Fi nanzi ari a per il 2006, in presenza di bene
principale a destinazione abitativa quando per |'atto abbiano

aricorrere tutte |l e condizioni previste dalla citata norma

C) IL CASO DELLE CESSIONI DI | MVOBILI I N CORSO DI COSTRUZI ONE
Il fatto che |le sole cessioni effettuate da parte di inpresa
che abbia eseguito la costruzione (anche tranite appalto) o da

parte di inpresa che abbhia effettuato interventi di restauro
conservativo - ri strutturazione edilizia - ristrutturazione
ur bani sti ca, si ano i mponi bili ai fini 1.V.A esclusivanente
nel caso in cui i lavori siano stati ultimati entro i quattro
anni  precedenti |'atto (per gli immobili strunmentali), o entro
i cingue anni precedenti |'atto (se si tratta di imobili a
dest i nazi one abitativa), ha fatto sorgere ["interrogativo
circa il regine di tassazione nel caso di vendita di imuobil

in corso di costruzione o, conme avviene in alcuni casi, "a
rustico".

Le conclusioni cui era giunto qualche Ufficio delle Entrate
era nel senso che, mancando in tal caso il requisito della
avvenut a ul ti mazi one dei lavori, la nancanza del requisito
oggettivo ri chiesto dalla norma  ai fini dell"applicazione
dell'1.V. A avr ebbe determi nato la sottrazione dell'atto d
trasferinento al regi me . V. A i mponi bile, con conseguente
appl i cazi one dell'inmposta di registro.

Del problema si & occupata esplicitanente la Circolare 12/E
dell1'1 marzo 2007 la quale, senbra distinguere tra fabbricati
nuovi in corso di costruzione e fabbricati vecchi sui qual
si ano stati effettuati interventi di ristrutturazione ancora
in corso. Per il prim caso si conclude per |'assoggettanento
ad |.V.A del fabbricato venduto in corso di costruzione, con
| "avvertenza che il fabbricato stesso pud dirsi fiscalnente
"ul timato" solo al nmonent o in Ccui sia i ntervenuta I a
di chi arazi one di fine | avori con la relativa attestazione
ufficiale della stessa da parte dal direttore dei lavori, resa
in Comune. Per quanto attiene il caso di fabbricati in corso
di ristrutturazione venduti prima che i lavori siano stati
ultimti, e concl usi oni Cui gi unge I a Crcol are sono
anal oghi con la sola precisazione, pero, che al fine d
render e | ' operazi one i mponi bile . V. A, in tal caso, e
necessario che i lavori siano stati effettivamente iniziati
poi che, qgual or a effettivanente, non sia stato dato ancora
inizio al canti ere, il fabbricato esul a dal reginme d
imponibilita dell'l.V.A, essendo trattato alla stessa stregua
di un fabbricato venduto da inpresa diversa da quello che lo
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ha costruito o ristrutturato (I.V.A esente).

Con la citata Circolare si e concluso che il regine inpositivo
di un fabbricato non ancora ultimato esula dall'applicazione
dei nuneri 8-bis e 8-ter dell'art. 10 del D.P.R 633/72, con
la conseguenza che la cessione si considera cone avente per
oggetto un bene non ancora wuscito dal circuito produttivo e

qui ndi assoggettata al regime |I.V.A con aliquota ordinaria
del 20% ed inposta di registro, ipotecaria e catastale in
msura fissa, in ossequio al principio di alternativita con

fornul a piena.

D) LE PROBLEMATICHE DEG.I ACCONTI PAGATI IN REGME DI I.V.A
IN PRESENZA DI CESSI ONE ATTUALMENTE ASSOGGETTATA AD | MPOSTA D
REG STRO

La Circolare 12/E dell'l marzo 2007 interviene, altresi, su un
altro inmportante e controverso problema: il <caso di cession
di beni effettuate sotto il vigore della normativa attuale da
parte di inpresa quando sia decorso il periodo di quattro ann
dalla ultimazione dei lavori, e - pertanto - in regime di
esenzione da |.V.A, qualora per |a stessa cessione, sotto i
vi gore del regi me fiscale precedent e, erano gia stati
corrisposti acconti o, addirittura, era stato corrisposto
|"intero prezzo che, ovvianente, non potevano non essere stati
assoggettati ad . V. A con emssione di regolare, relativa
fattura. O a, ["art. 6 del D.P.R 633/ 1972, il qual e
disciplina il nonento a partire dal quale |'operazione, a
fini . V. A, Si considera effettuata, sanci sce che tale
nonent o coi nci de con la stipulazione dell'atto. Senonché e
i nnegabi |l e che possano essere stati pagati degli inporti,
prima di tale nmonento, a titolo di acconto-prezzo o che i
prezzo sia stato i nteramente corrisposto prima dell"atto,
sotto il Vi gore del regime fiscale pregresso rispetto a
"Decreto Bersani". In tale ipotesi, a condizione che vi sia
stata |"em ssione, a suo tenmpo, di regolare fattura |.V. A,
gli accont i 0 il prezzo interamente pagato hanno esaurito
certamente la loro rilevanza fiscale sotto |'anbito del regine
fiscale (I.V.A) al tenpo in vigore e, quindi, |'inposta d
registro (stante che |'atto sotto |'attuale vigore fiscale €
"I .V.A. esente") va corrisposta solo in relazione al residuo
prezzo ancor a dovut o; nmentre, se il prezzo era stato
i ntegral mente pagat o sotto il Vi gore del regime fiscale
pr egresso, al nonent o dell"atto sara dovuta |'inmposta d
registro in msura fissa. Sul punto la Circolare dell'Agenzia
del l e Entrate sunmmenzi onata € stata assolutanente chiara,

af f er mando che I a nodi fica del regi me di tassazione in
di pendenza di provvedi nenti | egi sl ati vi intervenuti tra i

nmonento di corresponsione dell'acconto e la corresponsione de
sal do, non possono farsi rientrare nei casi per i quali e
consentito effettuare variazioni di applicazione di inposta a

sensi dell'art. 26 D.P.R 633/1972.
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E) LE PROBLEMATI CHE | NERENTI | RI SCATTI DI LEASI NG

In materi a di | easi ng i mobiliari, assunbno wuna rilevanza
specifica le ipotesi di atti di riscatto aventi ad oggetto
beni i mobi | i strunental i (quel I'i che, tradi zi onal nent e,
costituiscono immobili oggetto di concessione in leasing). Le
novita del "Decreto Bersani" in proposito si riferivano alla
previ si one di una ulteriore [imtazione al principio d

alternativita |.V.A -Registro e alla previsione della misura
di nezzat a dell e i mpost e i potecarie e catastal i dovut e

(rispettivanente nella mnmisura dell'1,5% le ipotecarie e nella
msura dello 0,5% le catastali), almeno a partire dalla data

dell'1 ottobre 2006 (7). Veni va previ sta, infatti,

| " appl i cazi one del | 'i mpost a di registro nella msura dell'1%
da corrispondersi sui canoni di locazione per tutta |la durata
del contratto di | easing, con esclusione del principio d

alternativita che avr ebbe ri chi esto, i nvece, il paganmento
del I "inmposta fissa di registro sul contratto di |ocazione
finanziaria in quanto assoggettato ad |.V.A Dall'altro |ato,

al nonent o del riscatto, veni vano applicate l e i mpost e
i potecarie e catastali in msura proporzionale, in luogo delle
due "canononiche" inposte fisse che sarebbero state dovute in
presenza di atto soggetto ad I.V.A (in deroga, ancora una
volta, al principio dell'alternativita), sia nell'ipotesi in
cui l'atto sia "I.V.A inponibile", sia nel caso in cui |"atto
sia "I,V A esente". O a, poi ché la soluzione normativa

determ nava, di fatto, wuna duplicazione d'inposta ipocatastale
posto che le stesse sarebbero state corrisposte due volte: sia
in sede di prinmb acquisto da parte dell'inpresa di |easing,
sia in sede di riscatto da parte dell'utilizzatore, |addove
tale duplicazione non sarebbe stata giustificabile alla |uce
dell"unitarieta del l a conpl essi va operazione di leasing, Ila
nuova di sci plina prevista dal legislatore, a partire dalla
data del 1° ottobre 2006 aveva concesso un dinmezzanmento delle
al i quot e i mpositive, st abi | endo che nel caso di cession

relative a societa di | easi ng l e i mpost e i potecarie e
catastal i siano ridotte della meta, in tal modo consentendo
che il peso del tributo conplessivanente dovuto per inposte
i potecarie e catastali (che, si ricordi, per l|le cessioni d

beni strumentali €& nell'intero pari al 4% venisse ripartito
tra |'atto di acquisto da parte della societa di leasing e
["atto di riscatto, stante che in entranmbi i casi il prelievo
fiscale relativo a tali inposte veniva dinezzato. La sol uzi one
adottata consentiva di ri spondere a ben vedere, sia pure
indirettamente, ad wun altro dubbio che a lungo ha interessato
gli atti di riscatto di leasing: quale dovesse essere |a base
i mponi bile sulla qgual e conmi surare |le inposte ipotecarie e
catastal i nella suddetta ridotta msura. Le scelte potevano
essere molteplici: tra quella di prendere a base inponibile i

prezzo di riscatto e quella di considerarla, invece, ne
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valore venale attuale del bene in comune conmmrercio, si faceva

largo una terza soluzione, certanente piu equa: il cd. valore
storico del bene al nonento dell'acquisto da parte della
societd di leasing. Questa terza opzione, infatti, consente d

effettuare |'effettiva ripartizione delle inposte ipotecarie e
catastali, tra atto originario di acqui sto ed atto d

riscatto, che il | egi sl atore ha introdotto attraverso |a
decurtazi one della neta, per ciascuno di questi atti, delle
i pocat ast al i dovut e. Una efficace ripartizione del peso de

prelievo fiscale relativo alle due inposte in discorso si puo
avere, infatti, sol o a condi zi one che |le stesse vengano
applicate su una identica base inmponibile (il valore intero

del bene) e non certo allorché si facesse riferinento a due
entita distinte cone "valore storico di acquisto" e "prezzo d

riscatto".

La concl usi one Cui Si era giunti aveva trovato peraltro
definitiva conferma nella Circolare n. 12/E del 1° marzo 2007
la quale conclude sul punto stabilendo che |a base inponibile
nei contratti di riscatto di beni concessi in |leasing sia data
dal prezzo di riscatto, aunentato dei canoni pagati e depurati
dall a conponent e finanziaria e, dunque, sostanzialnmente da

val ore storico del bene al nonento dell'acquisto effettuato

dalla societa di leasing. Tale soluzione, in piu, consente d
ritenere rilevante |a detrazione un tenpo consentita, ai sens
del conma 10-sexies dell'art. 35 del "Decreto Bersani" (ogg
abrogato) per la quale, dalle inposte ipocatastali dovute, era
possi bile detrarre ["inposta di registro conpl essi vanment e
pagata sui canoni di locazione (1% sul canone di |ocazione).

Detrazione che, qualora la base imponibile delle ipocatastal
in sede di riscatto fosse data dal prezzo di riscatto, data

["irrisorieta di quest'ultinmo, sarebbe stat priva di alcuna
concreta ril evanza.

Qggi , in di pendenza di quanto previsto dai conmm 15 e 16
dell"art. 1 della legge 13 dicenmbre 2010 n. 220, |e inposte
i potecarie e catastali dovute sull'acquisto dell'inmmobile da
conceder si in | easi ng, sono dovut a per |'intera aliquota
applicabile (3% + 1% in sede di acquisto da parte della
soci eta di | easi ng (con responsabilita solidale per [
paganent o a carico dell"utilizzatore), mentre, in sede d
riscatto, tali inposte sono dovute in msura fissa

Inoltre, il contratto di concessione dell'inmobile in |[|easing

€ soggetto a registrazione solo in caso d' uso e perci0o non e
pi U ragi onevol e anmettere al cuna  detrazione delle inposte
i potecarie e catastali dall'inposta di registro sui canoni d

| ocazi one con susseguent e abr ogazi one del conma 10- sexi es
dell"art. 35 del Decreto Bersani sopra richiamato.

F) LE PROBLENMATI CHE | NERENTI LE AZI ENDE CON BENI | MMOBI L
Uno dei tem piu conplessi che lariforma fiscale "Bersani" ha
introdotto € quello relativo alle aziende. Conviene, percio,
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operare una ricognizione sulle fattispecie, partendo dal caso
piu senplice della cessione di azienda o di un singolo ranmpo di

essa. Cone sappi ano, [ contratti di cessi one azi endal e
scont ano senpre |"inmposta di registro e mi |'I.V.A anche
guando soggetto disponente sia un soggetto passivo |.V.A in

guanto la cessione di azienda €& testualnmente esclusa dall'art.
2, lett. a) del D PR 633/72, dalle cessioni di beni per

qual i scatta | " appl i cazi one del1"1.V. A Ai fini del l a
det er m nazi one delle aliquote di inposta i singoli beni che
conpongono il conpendi o azi endal e assunono una aut onoma
rilevanza fiscale (Art. 23, comm 4 D.P.R 131/86), essendo a
ci ascuno di essi applicata | "aliquota di rispettiva
pertinenza. Percio ad una azienda che €& costituita da sol
beni nobi | i Si appl i chera | "aliquota del 3% nmentre se
del | ' azi enda fanno parte i mobi | i e nmobi | i, occorrera
di stinguere i wvalori, applicandosi |'aliquota del 3%al valore
conpl essi vo dei beni nmobi | i, conpreso | "avvianento, e le
diverse aliquote (del 7% per i fabbricati; 8% per i terren
edificabili; 15% per i terreni agricoli, oltre le inposte
i potecarie e catastali nella msura del 4% conpl essi vo,
trattandosi di beni ovvianmente strunentali) previste per le
si ngol e tipol ogi e i mobi liari; il tutto al netto dell e
passivita risultanti dalle scritture contabili che, in caso d
azi ende tassabi l i con aliquote diverse (stante la diversita
ti pol ogi ca dei beni che la conpongono), saranno inputate a
si ngol i beni in pr opor zi one al valore di ciascuno, fatta
avvertenza che - ai fini della determ nazione della base
i mponi bile per l e i mposte i potecarie e catastali - le
passivita sono irrilevanti. Se poi, fosse stabilito nell'atto
un prezzo conplessivo per |'intera azienda, senza distinzione
di valori per ciascuna delle diverse tipologie di beni (nobil
ed immbili) di cui si conpone |'azienda, allora si applichera
|"aliquota maggiore all'intero val ore azi endal e.

Per guant o ri guarda [ contratti di locazione di azienda,
occorre di stinguere a seconda che il |ocatore-concedente sia
un soggetto che affitta |'unica azienda di cui dispone (e che,
per cio st esso, viene a perdere la qualifica di soggetto
passi vo I.V.A'), oppure sia un soggetto passivo |.V.A che,
nonost ant e l a cessi one, conserva guest a propria
caratteristica.

Nel prinb caso, chiunque sia il locatario, il contratto sara
sottoposto ad inmposta di registro con aliquote differenziate
(del 2% per gli imobili e del 3% per i beni nobili) su
canoni di | ocazi one, se, di ver sanent e, il contratto non
prevede canoni di |ocazione separati per i beni nmobili e per
gli imobili, si applichera un'unica aliquota al 3%sul valore
conpl essi vo dei canoni di | ocazione.

Nel caso di locazioni di azienda effettuate, in qualita d
| ocat or e- concedent e, da soggetto passivo |.V.A, dovra essere
corrisposta I1'lI.V.A. al 20% sui canoni di |ocazione oltre ad
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una inposta fissa di registro

Tuttavia ["art. 35, conma 10-quater del "Decreto Bersani"
introduce una novita per |'ipotesi di contratti di |ocazione
di azienda in cui siano riconpresi beni immbili. In tal caso
dovra essere corrisposta ["1.V. A (al 20% sui canoni d

| ocazione) e |'inposta di registro (nella msura dell'1% su

canoni di locazione) al ricorrere dei seguenti presupposti:

a) - il wvalore normale degli immobili, determnato ai sens

dell'"art. 14 del D.P.R 633/72 e superiore al 50%del valore
conpl essi vo del |' azi enda;

b) - | " eventuale applicazione dell'l.V.A e dell'inposta d
registro secondo le regole ordinarie sopra previste per le
| ocazi oni di azi enda, consente di conseguire un risparmo
d' i nposta ri spetto all'inposta che si  dovrebbe in caso d
| ocazi one di fabbricati (il 2% di inposta di registro su

canoni di | ocazione).

NOTE

(1): Per conpl etezza  si ri portano, qui di segui t o,
coefficienti costituenti i noltiplicatori di rendita catastale
(o di reddito domnicale per i terreni) diversi, a seconda
del l e diverse CATEGORI E CATASTALI di appartenenza:

* "A" - "C'" (esclusi A10 e C1): 115,50 (se prima casa); 126
(altri casi);

* "A10" - "D': 63;

* "Cl1": 42, 84,

* "B": 176, 40 (a seguito del l a rival utazi one de

noltiplicatori del 40% ai sensi dell'art. 2, coma 45 della
| egge 24 novenbre 2006 n. 286);

* TERRENI: R D. X 112, 50.

(2): Nel <caso di trasferimento di wunita inmmobiliari che, pur
avendo conseguito tutte le caratteristiche richieste per avere
I a desti nazi one abitativa, appart enessero a categorie
catastali diverse da quella abitativa, ancorché fosse in corso
una denunci a di vari azi one catastal e per canbi o d
desti nazi one d' uso, secondo | ' Agenzi a dell e Entrate
| " applicazione del coma 497 €& da escludere (si veda "Il Sole
24 Ore" del giorno 1 febbraio 2006 - risposta a "Tel efisco").

(3): Si tratta del | ' escl usi one del | ' accert anent o cd.
"induttivo" sulla base del la presunt a capacita reddituale
mani f est at a dalla spesa per gli i ncrenenti pat ri noni al
derivanti dall'atto di acquisto.

(4): a tal fine occorre ri cordare, cone ribadito dalla
Circolare dell'Agenzia delle Entrate 27/E del 4 agosto 2006,
che devono considerarsi "IMPRESE COSTRUTTRICI" o "IMPRESE CHE
ABBI ANO EFFETTUATO  LAVORI Dl Rl STRUTTURAZI ONE, RESTAURO O
Rl SANAMENTO CONSERVATIVO', sia |le inprese che abbiano fatto in
proprio tali interventi, sia le inprese che si siano avvalse
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di inprese terze per lar
(5): trattasi del la
limtazione del potere
dei wvalori dichiarati
presenza prelimna
dichiarati.

(6): Per |'applicazione
congi unt anent e l e seg
Legge Tupini: a) che
totale dei piani sopra
che non piu del 25%

d

terra sia destinata ad attivita comrerci al i

(7): vedi art. 35, comm

eal i zzazi one de
ri sol uzi one de
di accertanento,
in atto da una
ri contenenti va

dell'aliquota a
uenti condi zi on
almeno il 50% pi

terra sia desti
della superficie

10-ter.
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problema inerente Ila
da parte degli U fici

societa venditrice, in
ori conform a quell

10% devono ricorrere
previste appunto dalla
u uno della superficie
nata ad abitazioni; b)
totale dei piani sopra




